关于新会区不动产统一登记历史遗留问题

的处理意见

为有效解决我区实施不动产统一登记前存在的历史遗留问题，进一步规范不动产登记工作，根据《不动产登记暂行条例》、《不动产登记暂行条例实施细则》等相关法律法规，按照“依法依规、以民为本、尊重历史、高效便民、先行登记并行完善”的原则，结合我区实际，提出以下处理意见：

一、建筑物跨宗地红线建设导致用途或土地使用年限不一致的问题

两宗或以上相邻宗地，因按照规划批准文件统一规划开发，导致建筑物跨宗地红线建设的，跨红线的建筑物在确权登记时，权利人可向国土部门申请办理宗地界线调整、合并、转让等手续，使建筑物座落的土地用途和使用年限一致。

（一）涉及的多宗土地为同一权利人，且土地性质、用途和使用年限相同，权利人可向国土部门申请办理土地边界调整或宗地合并手续，拟调整或合并宗地的土地性质、使用权年限、用途、位置应保持一致，调整或合并的宗地总面积不得增加。

（二）涉及的多宗土地为不同权利人，权利人应先向国土资源主管部门申请办理转让手续，转到同一权利人的名下，再办理边界调整或宗地合并手续。

（三）涉及的多宗土地使用权年限不一致的，边界调整或宗地合并时原则上土地年限按其中土地使用证记载的最早终止年期确定。对土地使用权人要求按土地使用证记载的最迟年限确定的，经评估按改变土地使用条件补缴土地出让金后，可按最迟年限予以确定终止年限，但不得高于法定最高年限。

二、国有土地上房屋与原规划批准建设内容不一致的问题

（一）已完成开发建设的楼宇，房屋用途与原土地批准用途不一致的，权利人申请不动产登记时，不动产登记机构应核查房屋用途审批情况。经核查，房屋用途已经政府或城乡规划、住房与城乡建设等相关部门审批的，不动产用途应按照经批准的房屋用途进行登记，工业配套生活用房按工业用途登记。原为划拨土地的，土地性质按“划拨土地”确定；原为出让土地的，按照单元房改变用途补缴土地出让金后，才予以办理登记。

（二）国有土地上房屋的实际面积或建筑形状等与原规划批准建设的内容不一致的，在土地使用权人就房屋现状与原规划批准建设的内容不一致的情况向城乡规划主管部门申请办理规划核实或修改图纸，并经城乡规划主管部门同意后，不动产登记机构凭城乡规划主管部门核实意见或同意修改的图纸办理不动产登记。

三、关于已建成房屋的宅基地办理不动产登记的问题

根据我区农村宅基地的使用现状和登记发证情况，已建成房屋的宅基地的历史遗留问题，没有占用基本农田和公共用地的，可给予补办用地审批和登记手续。按以下方式办理：

（一）已建房屋但未完善用地手续的问题。对已有合法建设用地来源的已建成房屋但未完善用地手续的（包括：1987年以前地类已属建设用地，已有合法批文的建设用地、注销原土地证重新分配的宅基地、经有合法审批权的各级政府审批的宅基地），目前土地使用者仍符合农村宅基地审批条件，用地面积未超出标准的，予以补办用地审批手续后办理不动产登记。

（二）超标准建设的问题。根据原新会市国土局于2000年11月16日印发《关于加强农村宅基地管理工作的通知》（新国土[2000]139号）的文件规定，农村村民每户用地的最高限额不超过100平方米（含100平方米）。为此，在2000年12月1日以后，已建房用地面积超过100平方米的宅基地且有合法用地来源的，在登记发证时须注明用地所超标准的面积数，并注明房屋重建时，必须将超标的用地面积退回给集体，按规定用地面积标准重建。

（三）超出用地红线建设的问题。不动产登记制度实施以前，宅基地上房屋超出批准宗地红线建设的，用地面积未超出标准的，且目前土地使用者仍符合农村宅基地审批条件的，由用地者补办超出部分用地审批手续并与原用地进行合并归宗后办理不动产登记。

（四）关于有合法土地权属来源的农村宅基地上房屋缺乏规划报建资料的问题。农村宅基地上房屋有合法土地权属来源，但缺乏规划报建资料的，权利人申请不动产登记时，由不动产登记机构根据房屋建成时期，按照以下情形分别办理：

1.房屋在江门市实施宅基地总登记前（即1990年12月以前，含12月）建成的，按照房屋实际建筑面积办理不动产登记，房屋建成时间参照宅基地土地使用证发证时间，或者以其他能够证明房屋建成时间的资料为准。

2.房屋在江门市实施宅基地总登记后（即1990年12月以后）建成，且宅基地依法批准使用的，根据不同情况，区别办理，房屋建成时间参照宅基地审批时间或土地使用证发证时间。

房屋层数在3层以下（含3层+楼梯间）的，按照实际建筑面积登记；层数超过3层（不含3层+楼梯间）的，土地使用权人须向城乡规划主管部门申请补办规划手续，凭规划批准文件向不动产登记机构申请办理登记。

四、关于原国土证记载土地用途为“综合用地”、“混合住宅用地”或者“商住用地”的房屋，不动产登记时统一用途和年限的问题

（一）土地用途问题。

1.原土地使用证记载土地用途为“综合用地”或两种以上（含两种）用途（不包含“混合住宅用地”或者“商住用地”或者“商业、住宅用地”），已开发建设的建筑物及土地用途按规划报建用途确认；未开发建设的土地用途原则上按用地批准文件确认（用地批准文件不能确认的按用地申请书确认）的用途进行均等面积登记。

2.原土地使用证记载土地用途为“混合住宅用地”或者“商住用地”或者“商业、住宅”，按照《新会区商住出让土地容积率管理办法》（新府办〔2011〕1号）确定用途比例。

以上涉及改变土地用途的，应该按有关规定办理相关手续。

（二）土地年限问题。

土地使用权取得方式为出让的，原土地使用证记载土地用途为“综合用地”、“混合住宅用地”或者“商住用地”等两种以上用途，以登记为该种用途的法定最高年限登记，但不得超出原土地出让合同约定的最高年限。该种用途的法定最高年限超出原土地出让合同约定的最高年限的，按原土地出让合同约定的最高年限登记。使用年限自原土地出让起始日期计算。

土地使用权取得方式为划拨的，使用年限按划拨土地补办出让手续有关规定执行。

五、对不动产登记中发现的违反土地管理、规划管理和建设管理等违法行为，区国土资源、城乡规划、住房建设等行政主管部门应按照相关规定依法依规予以处理。涉及应税行为的，应在纳税人向主管税务机关申报缴纳相关税费后予以办理登记。

六、国家、省、市有相关法律法规或文件规定的，从其规定。我区原有文件规定与本意见相抵触的，以本处理意见为准。

七、本处理意见自发布之日起施行，有效期至2020年12月31日。
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